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之清退问题以及城市侨房的拆迁补偿问题等，进行了分析研究，并提出了相应的法律对策。主要观点
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Abstract: Since 1978 China has started to return private homes，taken by the governments
during the social reform movement of 1958， to their original Overseas Chinese owners．
Nevertheless several unresolved issues remain，including how to deal with the non － residential
properties that have been used for public interest by the state，how to evict current residents
who are unwilling to move or have no place to go，how to return the properties that were
entrusted by their owners to the governments for renting，and how to compensate owners for
demolished properties． Based on the Property Law promulgated by the Chinese People's
Congress in 2007 and the experience practiced by the Xiamen municipal government in
handling these intricate issues，the author recommends his solutions．
华侨房屋是 指 房 屋 所 有 权 人 具 有 华 侨、侨 眷 ( 包 括 华 侨 在 国 内 的 配 偶、父 母、子 女)、归















人在 1958 年前必须已具备华侨、外籍华人、侨眷 ( 指产权人的配偶、父母、子女在私改时已具
备华侨、外籍华人身份)、归侨、归国华侨学生身份，或房屋产权人是建国后至私改前回内地定












益起了重要作用，但仍然存在一些没有根本解决的问题: 1. 非住宅用房能不能清退; 2. 华侨房屋
能不能只退还所有权而不退还使用权; 3. 政府代管的华侨房屋如何处理; 4. 属于农村集体土地上









① 经租就是对数量在规定起点以 上 的 私 人 出 租 房 屋，由 政 府 有 关 部 门 统 一 出 租、管 理、修 缮，并 把 一 定
比例的租金支付给房主。在 1958 年对私有出租房屋进行改造的时候，是采用 “经租”的做法，而没有采用 “公
私合营”的做法。这里虽有 “逐步改变所有制”的说法，但是直至 “文革”结束前并未宣布被经租的私有房屋






























1954 年宪法在社会经济 体 制 方 面 明 确 提 出 了 通 过 社 会 主 义 工 业 化 和 社 会 主 义 改 造 的 方 式，
一步一步地消灭剥削制度，建立社会主义社会的目标 ( 第 4 条) ，特别强调了全民所有制国营经
济的主导地位和 优 先 性。在 财 产 权 方 面，1954 年 宪 法 规 定，国 家 保 护 公 民 的 合 法 收 入、储 蓄、
房屋以及各种生活资料的所有权 ( 第 11 条) ，依法保护公民私有财产的继承权 ( 第 12 条) ，但
同时规定，国家为了公共利益的需要可以依照法律规定的条件对城乡土地以及其他生产资料征
收、征用或者收归国有 ( 第 13 条) ，并禁止任何人利用私有财产破坏公共利益 ( 第 14 条)。宪
法在关于公民的基本权利和义务一章还明确宣告，中华人民共和国的公共财产神圣不可侵犯，爱
护和保全公共财产是每一个公民的义务 ( 第 101 条)。由此可见，为建立社会主义公有制、进行
社会主义革命和 建 设 而 进 行 的 城 市 私 有 出 租 房 的 社 会 主 义 改 造 是 有 宪 法 根 据 的， 将 社 会 成 员
( 包括华侨在内) 所有的用于出租的城市非住宅用房收归国有也是宪法规定的国家所有权取得的
合法形式。因此，被纳入私 房 改 造 的 房 屋 产 权 “一 律 属 于 国 家 所 有， 由 房 管 部 门 统 一 经 营 管
理”，原房主不得以任何理由往回要房。对强行夺占私改房屋的，应给予批评教育或提请司法部

















用侨房已经在 1966 年收归国有，其所有权性质确定是国家所有了， 《物权法》对这一所有权理
应给予保护。
















































表明，从中央到地方都对 “两权分 离”表 示 认 同。尽 管 这 些 规 定 可 以 视 为 对 当 时 现 状 的 妥 协，
但也为日后清退此类房产埋下了隐患。
房产不能实际交付并由业主自由使用，实质上架空了业主的所有权， 《物权法》第 39 条规
定: “所有权人对自己的不动产或者动产，依法享有占有、使用、收益和处分的权利。”业主仅
享有形式意义上的所有权 即 “所 有 权 证”，却 无 法 真 正 享 有 实 质 上 的 所 有 权。此 种 情 形 是 违 背
《物权法》规定的，必须加以解决。








例，按月付给房主固定的租息，定租一般占租金的 20% ～ 40%。改造后的房屋称为国家经租房，
房屋所有权证上盖有 “国家经租”的印章，标明经租房的数量与位置，仍交房主保管，房主没
13
① 2006 年厦门市政协委员会提案 ( 十届四次会议，第 404112 号) 提出要清退非住宅侨房，但提案的内容
没有提出任何明确的法律和政策依据。






期等) ，享有权利 履 行 义 务。那 么，面 对 拒 绝 搬 迁 的 住 户，是 否 就 一 筹 莫 展 了 呢? 从 法 律 的 角
度，有以下途径可供选择:
(1) 看合同形式。这要区分两种情况: 第一，政府与承租人之间没有订立书面的租赁合同，




























总之，“已退未还侨 房”问 题 的 处 理 是 一 个 系 统 工 程，需 要 各 部 门 的 密 切 配 合 才 能 顺 利 完
成，运用法律诉讼手段应是侨房业主收回其使用权的主要手段。①
23
① 因为华侨业主享有房屋所有 权，是 否 行 使 权 利，提 出 诉 讼 主 张，收 回 房 屋，是 其 自 主 的 意 愿，他 人 无
权干预。
2． 分配房












体土地所有权的分离。《中华人民共和国宪法》第 10 条规定: “城市的土地属于国家所有。农村
和城市郊区的土地，除由法律规定属于国家所有的以外，属于集体所有; 宅基地和自留地、自留
山，也属于集体所有。”《物权法》第 58 条进一步细化: “集体所有的不动产和动产包括: ( 一)




转移，而我国 《土地管理法》第 63 条明确规定: “农民集体所有的土地的使用权不得出让、转













① 北京市通州区宋庄镇小堡村因许 多 画 家 聚 居 在 其 周 围 而 得 名 画 家 村。马 某 原 系 宋 庄 镇 辛 店 村 农 民; 李
某系城市居民，户籍地为河北省邯郸市。2002 年 7 月 1 日，马某与李某签订 《买卖房协议书》，将诉争房屋及院
落以 45000 元的价格卖与李某。2006 年 2 月份，马 某 夫 妇 要 求 确 认 购 买 合 同 无 效。通 州 法 院 经 审 理 认 为，李 某
系城市居民，依法不得买卖农村集体经济组织成员的住房，故判决李某将位于北京市通州区辛店村的北房三间、
西厢房六间及院落腾退给马某。判决后，李某不服提出上诉。北京市第二中级人民法院经审理认为，宅基地使用
权是农村集体经济组织成员享有的权利，与享有者 特 定 的 身 份 相 联 系，非 本 集 体 经 济 组 织 成 员 无 权 取 得 或 变 相
取得，李某并非通州区宋庄镇辛店村村民，且诉争院落的 《集体土地建设用地使 用 证》至 今 未 由 原 土 地 登 记 机










( 一) 主动寻找房主。中共中央办公厅、国务院办公厅转发 《关于落实华侨私房政策的补充

















的意志而将房屋信托给国家，因此并不 存 在 国 家 赔 偿 的 问 题。但 是，土 房 局 需 要 同 业 主 进 行 结




















问题。华侨房屋因被错误改造、征收征用 以 及 业 主 信 托 等 方 式 成 为 国 家 实 际 占 有、使 用 的 财 产

















































4． 明确补偿标准。《物权法》第 42 条对于补偿的项目予以明晰化，“为了公共利益的需要，
依照法律规定的权限和程序可以征收集体所有的土地和单位、个人的房屋及其他不动产。征收集






































［1］ 中共中 央 办 公 厅、国 务 院 办 公 厅 转 发 《关 于 加
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的通知 ( 厦府办 ［2005］ 308 号) 第一条。
［3］ 中共中 央 办 公 厅、国 务 院 办 公 厅 转 发 《关 于 加
快落实华侨 私 房 政 策 的 意 见》的 通 知 ( 中 办 发
［1984］ 44 号)。
［4］ 中共中央批 转 国 务 院 财 贸 办 公 室、国 家 经 济 委
员会 《关于财政贸 易 和 手 工 业 方 面 若 干 政 策 问
题的报告》 ( 中发 1966 507 号文)。
［5］《建设部 关 于 “经 租 房”有 关 问 题 的 处 理 意 见》
( 建住房 ［2005］ 226 号)。
［6］《中共中央办公厅、国务院办公 厅 转 发 〈关 于 加
快落实华侨私房政策的意见〉的通知》 ( 中办发
［1984］ 44 号)。
［7］ 中共福 建 省 委 《关 于 退 还 私 房 社 会 主 义 改 造 中
被改造的华侨住宅用房》的通知 ( 闽委 ［1985］
3 号)。
［8］ 中共福 建 省 委、福 建 省 人 民 政 府 《关 于 落 实 华
侨私房 政 策 的 补 充 意 见》 ( 闽 委 ［1985］ 18
号)。
［9］《关于加强土地转 让 管 理 严 禁 炒 卖 土 地 的 通 知》
( 国办发 【1999】39 号)。
［10］《中共中央办公厅、国务院办 公 厅 转 发 关 于 落 实






［1984］ 44 号) ; 中 共 福 建 省 委 《关 于 退 还 私 房
社会主义改造中被改造的华侨住 宅 用 房 的 通 知》
( 闽委 ［1985］ 3 号) ; 建设部 《关于 “经租房”
有关 问 题 的 处 理 意 见》 ( 建 住 房 ［2005］ 226
号) 第 1 条; 《物权法》第 7 条。
［13］《物权法》第 64、66 条。
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第 63 条。
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